Tyttélyseon asemakaavan muutos korttelissa 148 (keskustan yldkoulun kaavamuutoksen

kaynnistaminen)

Kaupunginhallitus 31.10.2023 § 352

Valmistelu

Hyvinvointijohtaja Kaisa Rauvala, johtava rehtori Piia Hulkkonen,
Ymparistojohtaja Mika Gronvall, kaupunginarkkitehti Kaisa-Mari Immonen
ja kaavoitusarkkitehti Saija Alakare.

Kemin kaupunginvaltuusto paatti 2.10.2023 § 83, etta ylakoulu
rakennetaan joko uudisrakennuksena tai remontoituna tilana ex-
terveydenhoito-oppilaitokseen.

Remontoitavaan rakennukseen mahtuu 7 -sarjainen ylakoulu, jolloin
Syvakankaalla jatkaa kolmisarjainen alakoulu 2030 saakka huomioiden,
etta ylakoululuokkien maara vahenee vuosittain. Alustavan teetetyn
kustannusarvion mukaan remontin kustannusarvio on n. 15 M€. Mikali
kaupunki paatyy uudisrakennusvaihtoehtoon em. tontille, tarkoittaa se sita,
ettd optimaalinen yldkoulun koko pitkalla aikavalilla tarkasteltuna on 6-
sarjainen ylakoulu, jolloin on riski, etta osa kiinteisto olisi remontoitaessa
vajaakaytolla. Niinikdan on huomioitava se, ettd vanhempien kiinteistdjen
energiatehokkuus on vaikea saavuttaa, jolloin on varauduttava myos
korkeampiin kayttokustannuksiin, jotka pitkalla aikavalilla voivat olla
olennainen osa my®os kiinteistdjen kayttotaloutta.

Uudisrakentamisen yhteydessa etuna on se, ettd pystytddn paremmin
huomioimaan oppimisympariston edellyttamat pedagogiset vaatimukset ja
niiden mukaiset ratkaisut. Tarkoituksenmukaisella mitoituksella ja nykyajan
teknisilla ratkaisuilla kiinteiston kayttokulut ovat myos matalammat.
Uudisrakennuksen arvioitu kustannus on 14 M€.
Palveluverkkosuunnitelman mukaan keskustan ylakoulu tulisi ottaa
kayttéon syksylla 2026.

Remontoitava kiinteistd asettaa jo lahtokohtaisesti reunaehdot
oppimisymparistdille. Opetustilat suunnitellaan niihin kerroksiin ja nelidihin,
jotka ovat kaytettavisssa. Tama ohjaa suunnittelua, jolloin kaikilta osin ei
paasta joustaviin, muunneltaviin ja monikayttoisiin opetustiloihin ja
kaytanteisiin. Kiinteistd on rakennettu 1953, joka alkaa olla elinkaarensa
paassa, joskin sitad on osittain kunnostetttu vuosien varrella. Kiinteistdssa
arvioitujen sisailmaongelmien vuoksi kohdetta ei voida pitaa vahariskisena.
Remontoitaessa kohde tulee rahoittaa kaupungin omalla rahoituksella ja
laina olisi kaupungin taseessa.

Uudisrakentaminen puolestaan mahdollistaisi koulurakennuksen ja tilojen
optimaalisen koon, sekda monikayttdisyyden niin pedagogisesti kuin
toiminnallisesti tarkasteltuna. Opetustilat voidaan uudisrakennuksessa
suunnitella siten, etta tilojen kaytdlla on synergiaetua toistensa kanssa
etenkin erityisluokkia ajatellen. Ymparistojen tulee olla turvallisia ja
terveellisia seka edistaa oppilaiden ikdkauden ja edellytysten mukaista
tervettd kasvua ja kehitysta. Uudisrakennus Kemi Areenan viereen
muodostaa pitkan elinkaaren kiinteistokokonaisuuden, joiden molempien
tilat ja toiminnot tukevat ja tdydentavat toisiaan. Uudisrakennus voidaan
toteuttaa leasingrahoituksella.



Esittelija

Paatosehdotus

Uudisrakennusvaihtoehdossa kaavamuutosprosessi ja hankesuunnittelu
tulee kaynnistaa valittémasti. Alustava arvioitu aikataulu uuden ylékoulun
aloittamiselle on vuonna 2027. Tata ennen tulee hankesuunnitelman
pohjalta kaynnistaa julkisen hankintalain (EU-kynnysarvon ylittava)
mukainen kilpailutusprosesssi. Rakentamiseen tulee varata arviolta 1,5-2
vuotta. Hankesuunnitelmaa varten tulee kaupungin paattaa rakennetaanko
Sauvosaareen ylakoulu uudisrakennuksena vai peruskorjataanko vanha
koulurakennus. Varsinaista rakennusprojektia ei voida aloittaa ennen kuin
asemakaavamuutos on lainvoimainen, mutta sitd voidaan suunnitella.

Hanke vaatii asemakaavan muutoksen, joka kaynnistetaan
kaupunginhallituksen paatoksella. Entinen tyttdlyseo on voimassa olevassa
asemakaavassa suojeltu ja todettu rakennustaiteellisesti arvokkaaksi ja/tai
kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkeaksi rakennukseksi.
Suunnittelualue on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparistéa (RKY, Kemin ruutukaava-alue ja kirkon ymparistd).
Aluekokonaisuuden kuvauksessa todetaan seuraavaa: "Kemin kirkon
ympéristd on Lapin laénin ainoa 1800-luvun ruutuasemakaavaihanteen
mukaisesti toteutettu kaupunkikeskusta, jonka puistokaduilla paloalueisiin
Jaettu kaupunkirakenne on edelleen séilynyt selkeédné kaupunkikuvassa.
1900-luvun alun kirkko ja sen ympéristéssé olevat koulurakennukset 1800-
Ja 1900-lukujen vaihteesta 1950-luvulle muodostavat kaupungin
keskustassa merkittdvéan julkisten rakennusten kokonaisuuden.
Puistokatujen varsilla séilyneet asuintalot ja purjelaivakauden satama-alue
rakennuksineen kuvastavat 1800- ja 1900-lukujen vaihteen
kaupunkirakentamista. (...) Kirkon kanssa kaupunkikeskustan muodostavat
kaupunkikuvan kannalta merkittdvaén koulurakentamiseen lukeutuvat
Musiikkiopisto (1899 Alb. Petrelius), Kemin lukio (1930 Hjalmar Aberg),
Keskuskoulu (1936 Toivo Salervo), Vanha ammattikoulu (1939 O. J. A.
Vilianen, laajennus 1945 Hannu K. Vainio) seké entinen tyttélyseo (1953
Onni J. Ermala).”" (Museovirasto
<https://lwww.rky.fi/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=4411>

viitattu 26.10.2023)

Asemakaavamuutoksessa tulee nain ollen tutkittavaksi alueen kaytén
mitoituksen lisdksi myds entisen tyttélyseon suojeluarvo ja
kaupunkikuvallinen merkitys osana RKY-aluetta.

Kaupunginjohtaja Matti Ruotsalainen

Kaupunginhallitus paattaa kaynnistadad kaavamuutosprosessin siten, etta
nykyisen lukion tontti ja tyttdlyseon tontti yhdistetdan yhdeksi
kampusalueeksi, liitettyna tiiviisti Sauvosaaren liikunta-alueeseen. Talla
paatdksella kdynnistetdan myos hankesuunnittelu. Lahtokohtana alueelle
tulevaan hankesuunnitteluun koulukiinteistén osalta on uudisrakennus.
Uudisrakennus on tilojen turvallisuuden ja terveellisyyden varmistamisen
seka hyvan kaytettavyyden nakokulmasta tarkasteltuna vahariskisin.
Uuden tarkoituksenmukaisen kiinteiston elinkaari on uutena merkittavasti
pidempi ja myds kayttokustannuksiltaan pienempi kuin entisen remontointi.
Uudisrakennus voidaan toteuttaa myos leasing-mallilla, jolloin kaupungin
taseeseen ei tule velkaa ja kustannus maksetaan kayttétalouden kuluissa
kayton aikana. Kaavamuutosprosessin ja hankesuunnittelun etenemisesta
informoidaan kaupunginhallitusta ja ao. lautakuntia saanndllisesti.
Kaavamuutosprosessista vastaa elinvoimalautakunta ja
hankesuunnittelusta vastaa hyvinvointilautakunta yhdessa
ymparistolautakunnan kanssa, joka toteuttaa teknista toteutusta. Hanke
kattaa siis kdytannossa kaikki toimialat. Suunnittelua tulee toteuttaa
poikkihallinnollisesti toimialarajat ylittaen.



Paatos

Kaupunginhallitus paatti kdynnistda kaavamuutosprosessin siten, etta
nykyisen lukion tontti ja tyttdlyseon tontti yhdistetdan yhdeksi
kampusalueeksi, liitettyna tiiviisti Sauvosaaren liikunta-alueeseen. Talla
paatdksella kdynnistetdan myos hankesuunnittelu. Lahtokohtana alueelle
tulevaan hankesuunnitteluun koulukiinteistén osalta on uudisrakennus.
Uudisrakennus on tilojen turvallisuuden ja terveellisyyden varmistamisen
seka hyvan kaytettavyyden nakdkulmasta tarkasteltuna vahariskisin.
Uuden tarkoituksenmukaisen kiinteistén elinkaari on uutena merkittavasti
pidempi ja myds kayttokustannuksiltaan pienempi kuin entisen remontointi.
Uudisrakennus voidaan toteuttaa myos leasing-mallilla, jolloin kaupungin
taseeseen ei tule velkaa ja kustannus maksetaan kayttétalouden kuluissa
kayton aikana. Kaavamuutosprosessin ja hankesuunnittelun etenemisesta
informoidaan kaupunginhallitusta ja ao. lautakuntia sdannollisesti.
Kaavamuutosprosessista vastaa elinvoimalautakunta ja
hankesuunnittelusta vastaa hyvinvointilautakunta yhdessa
ymparistélautakunnan kanssa, joka toteuttaa teknista toteutusta. Hanke
kattaa siis kaytannossa kaikki toimialat. Suunnittelua tulee toteuttaa
poikkihallinnollisesti toimialarajat ylittaen.

Elinvoimalautakunta 25.09.2024 § 67

Valmistelu

Esittelija

Paatosehdotus

Kaavoitusarkkitehti Saija Alakare 16.9.2024, puh. 0504102969.

Kaupunki kaynnisti tyttdlyseota ja ymparistéa koskevan
asemakaavamuutoksen siitd Iahtékohdasta, ettd olemassa oleva entinen
tyttdlyseo voitaisiin purkaa ja sen tilalle voitaisiin rakentaa uudisrakennus.

Laaditussa kaavaluonnoksessa oli poistettu tyttélyseon suojelumerkinta.
Valmisteluaineiston ja kaavaluonnoksen nahtavilldoloaikana 19.6.-
16.8.2024 lausuntoja saatiin yhteensa viisi (5) kappaletta; Lapin liitolta
Lapin Pelastuslaitokselta, Kemin Energia ja Vesi Oy:lta, Tornionlaakson
museolta ja Lapin Ely-keskukselta. Lausuntojen merkittavin sisalté koski
rakennussuojelua ja kohteen kaupunkikuvallista arvoa. Seka
museoviranomainen, etta Lapin Ely-keskus pitivat tarkeana
rakennussuojelun sailyttamista kaavassa.

Mielipiteita saatiin yhteensa 61 kappaletta, joissa osassa useita
allekirjoittajia. Poikkeuksetta mielipiteiden sisalto oli rakennussuojelun
purkamista vastaan — rakennus koetaan kaupunkikuvassa tarkeana ja
moni mainitsi rakennuksen olevan heille henkilokohtaisesti tuttu ja
merkityksellinen.

Elinvoimajohtaja Kimmo Heikka

Lautakunta paattaa esittda kaupunginhallitukselle, ettd kaavamuutoksen
valmistelun tavoitteeksi asetetaan saatujen lausuntojen ja mielipiteiden
perusteella kaavamuutoksen tutkiminen siita lAhtokohdasta, etta entisessa
tyttolyseon rakennuksessa sailytetaan suojelumerkintd kokonaan tai
osittain. Paatospykala tarkastetaan kokouksessa.



Paatos

Lautakunta paatti esittdd kaupunginhallitukselle, ettd kaavamuutoksen
valmistelun tavoitteeksi asetetaan saatujen lausuntojen ja mielipiteiden
perusteella kaavamuutoksen tutkiminen siita [ahtékohdasta, etta entisessa
tyttdlyseon rakennuksessa sailytetdan suojelumerkinta kokonaan tai
osittain. Paatéspykala tarkastettiin kokouksessa.

Kaupunginhallitus 30.09.2024 § 293

Valmistelu

Esittelija

Paatosehdotus

P&aatos

Lautakunnan esityksen osalta muutos aiempaan kaavamuutokseen
tarkoittaa kaytanndssa kokonaisuutena sita, ettd maankayttoé pysyy
ennallaa, mutta ns. Tyttolyseo kiinteisténa peruskorjattaisiin
opetuskayttoon. Prosessin aiemmassa vaiheessa ja kaupunginhallituksen
paatdksessa 31.10.2023 lahtdkohtana oli, ettd kaavamuutoksessa pyritaan
ensisijaisesti toteuttamaan paapainona kiinteiston turvallisuus- ja
terveellisyys oppilaille seka kiinteiston merkittavasti pienempi kustannus
niin investoinnin kuin ylldpidon osalta. Peruskorjaus vaihtoehtona on talta
osin selkeasti kustannuksiltaan vaistamatta kalliimpi seka riskienhallinnan
osalta ja kiinteistdn turvallisuuden ja terveellisyyden varmistamisen
kannalta heikompi. Nama tekijat on hyva huomioida paatdksenteossa.

Kaavamuutoksesta annetuissa lausunnoissa oli keskeisimmin esilla
kaupunkikuvalliset arvot ja huoli kaupunkikuvan mahdollisista muutoksista
kaavamuutoksesta johtuen. Riskien ja kustannusten kasvamiseen ei
lausunnoissa kiinnitetty juurikaan huomiota, mutta lausunnoista saatu
palaute puoltaa selkedasti rakennuksen peruskorjausta riskeista huolimatta.

Kaupunginjohtaja Matti Ruotsalainen

Kaupunginhallitus merkitsee Elinvoimalautakunnan paatoksen tietoon
saatetuksi ja paattaa, etta ko. kaavamuutoksen valmistelun tavoitteeksi
asetetaan kaavamuutoksen tavoitteet kuten aiemminkin, silla
tdsmennyksell3, ettd entisessa tyttdlyseon rakennuksessa sailytetaan
suojelumerkintd kokonaan tai osittain siten, ettd kaupunkikuvalliset arvot
eivat kiinteistdn osalta oleellisesti heikkene. Prosessissa on edelleen
kiinnitettava erityistd huomiota turvallisuuden ja terveellisyyden ja
opetuskayton toiminnallisuuden toteutumiseen oppilaiden ja opetuksen
jarjestamisen nakdkulmasta.

Elinvoimajohtaja Kimmo Heikka selosti asiaa kokouksessa.

Kaupunginhallitus merkitsi Elinvoimalautakunnan paatoksen tietoon
saatetuksi ja paattaa, ettd ko. kaavamuutoksen valmistelun tavoitteeksi
asetetaan kaavamuutoksen tavoitteet kuten aiemminkin, silla
tadsmennyksella, ettd entisessa tyttdlyseon rakennuksessa sailytetaan
suojelumerkintd kokonaan tai osittain siten, ettéd kaupunkikuvalliset arvot
eivat kiinteiston osalta oleellisesti heikkene. Prosessissa on edelleen
kiinnitettava erityista huomiota turvallisuuden ja terveellisyyden ja
opetuskaytdn toiminnallisuuden toteutumiseen oppilaiden ja opetuksen
jarjestamisen nakdkulmasta.



Elinvoimalautakunta 19.02.2025 § 13

609/10.02.03/2023
570/00.01.05/2023

Valmistelu

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Kaavoitusarkkitehti Saija Alakare, puh. 050 410 2969

Kaavoitus on valmistellut tyttélyseon asemakaavan muutosehdotuksen.
Toisen valmisteluvaiheen aineisto oli julkisesti nahtavilla 9. — 30.10.2024.
Lausuntoja saatiin Lapin ELY-keskukselta, Lapin liitolta, Kemin Energia ja
Vesi Oy:lta, Pelastuslaitokselta ja Tornionlaakson museolta. Mielipiteita ei
jatetty. Valmisteluvaiheen palaute ja niihin laaditut vastineet on koottu
erilliseksi yhteenvedoksi.

Asemakaavan tarkoituksena on mahdollistaa suunnittelualueen
kehittdminen yhtenaiseksi koulukampusalueeksi turvallisuuden ja
terveellisyyden ja opetuskayton toiminnallisuuden toteutumiseen
oppilaiden ja opetuksen jarjestamisen nakékulmat huomioiden seka
mahdollistaa tyttdlyseon suojelumerkinnan sailyttdminen kokonaan tai
osittain siten, etta kaupunkikuvalliset arvot eivat kiinteiston osalta
oleellisesti heikkene.

Perusopetuksen ja tilapalvelujen toimesta tilattiin konsultilta tilojen
sijoittumistarkastelu, jonka pohjalta asemakaavaehdotus valmisteltiin.
Ehdotus perustuu kaavaluonnokseen VE2, jossa rakennussuojelu koskee
ainoastaan entisen tyttdlyseon rakennuksen Meripuistokadun puoleista
rakennusosaa. Muilta osin tontille saa osoittaa uutta rakentamista.
Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=1.0 ja
maksimikerroslukumaara on 5 kerrosta. Urheilukadun osa on osoitettu
asemakaavassa pihakaduksi.

Asemakaavatarkastajien ndkemyksia tiedusteltiin sdhkdpostitse. Kemin
Energia ja Vesi Oy nosti esiin tontin urheilukentan puoleiset muutokset
seka uuden sahkdmuuntoaseman ja kaapeleiden sijainnit. Muilla
tarkastajilla ei ollut huomautettavaa kaavaehdotukseen.

Kaavaehdotuksesta on tehty yritysvaikutusten arviointi. Sen
johtopaatoksissa todetaan: "Kaavamuutos toteuttaa kaupungin strategiaa
Jja mahdollistaa yhden ylékoulun sijoittumisen keskustaan."

Liitteend koosteet valmisteluaineistojen lausunnoista ja mielipiteista seka
niihin valmistellut vastineet sekd asemakaavaehdotus. Oheismateriaalina
kaavaselostus liitteineen.

Elinvoimajohtaja Kimmo Heikka

Lautakunta hyvaksyy kaavan valmisteluaineiston, hyvaksyy
valmisteluaineistojen lausuntoihin ja mielipiteisiin esitetyt vastineet ja
paattda asettaa asemakaavaehdotuksen alueidenkayttolain 65 §:n ja MRA
27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville seka pyytaa MRA 28 §:n mukaisesti
keskeisten viranomaisten lausunnot.

Lautakunta hyvaksyi kaavan valmisteluaineiston, hyvaksyi
valmisteluaineistojen lausuntoihin ja mielipiteisiin esitetyt vastineet ja paatti
asettaa asemakaavaehdotuksen alueidenkayttdlain 65 §:n ja MRA 27 §:n



mukaisesti julkisesti nahtaville seka pyytaa MRA 28 §:n mukaisesti
keskeisten viranomaisten lausunnot.



